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Abstract:  

 

The present study seeks to examine the comprehensive and important ordinary legal 

document called affidavit and charter with which the society faces many issues in doing 

business, but the legislator has not yet specified a clear task in distinguishing between 

these two documents and the legal article. It has not been imposed on it. For this reason, 

the views have been different in different eras, in a way that in the opinions of legal 

and administrative scholars, a completely unified view and procedure cannot be found. 

Opinions and opinions have played an effective role in expressing the legal effect of 

these two and sometimes the political and economic interests of the government have 

not been ineffective in creating this divisive situation. Does he have real estate? In order 

to answer this research, we have tried to determine the principles and rules governing 

the charter and affidavit and their legal effects. Also, in this research, the principles and 

rules governing the charter and its legal nature have been clarified through analytical 

and descriptive methods. And jurisprudence should be expressed in the judicial 

administrative system of Iran, such as the Guardian Council, which exists regarding the 

nature of this legal institution. For this reason, an attempt has been made to analyze the 

concept and nature first. The results show that the charter and the affidavit are bilateral 

in nature and have the form of a contract.  
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 چکیده:

ضر سی  پژوهش حا ست به نام مبایعه سند عادیدر پی  برر که جامعه  و قولنامه نامهحقوقی فراگیر و حائز اهمیتی ا

 این کاملا مشخصی در تباین کنون تکلیفولی قانون گذار تا مواجه استبا مسائل متعددی  در انجام معاملات با آن 

دوران های  به همین جهت دیدگاه ها در اسننت را مشننخن نسنناوته و ماده قانونی بر آن وضنند ننموده  دو سننند

، دیدگاه و رویه کاملا واحدی نمی توان بر اداریمختلف متفاوت بوده به نوعی که در عقاید علمای حقوق و رویه 

مصالح سیاسی و اقتصادی  آراء و نظرات نقش مؤثری را در بیان اثر حقوقی این دو  ایفاء کرده و بعضاً  آن پیدا کرد

سننواا اسنناسننی پژوهش عبارت اسننت ا  آنکه تأثیر نبوده اسننت حکومت نیز در ایجاد این وضننعیت متشننتت بی 

سننعی  پژوهشدر این برای پاسنن   ا  نظر فقهی و حقوقی چه آثاری بر امواا غیر منقوا دارد؟ و قولنامه نامهمبایعه

با   همچنین در این پژوهششننده الننوا و قواعد حاک  بر قولنامه و مبایعه نامه و آثار حقوقی آنها مشننخن شننود 

شود و روش  شن  شخن و ماهیت حقوقی آن رو لوا و قواعد حاک  بر قولنامه م شده ا سعی  لیفی  تحلیلی و تو

شننورای نبهبان که در وصننوه ماهیت این نهاد قضننایی ایران همچون  دیدگاههای حقوقی و فقهی در نظام اداری

شده ابتدا مفهوم و ماهیت تحلیل  حقوقی وجود دارد، بیان گردد  شان نتایج  شودبه همین واطر تلاش  دهنده  آن ن

 که قولنامه و مبایعه نامه ا  جهت ماهیت یک عمل حقوقی دوجانبه می باشند و قالب عقد را دارند   است که

 ثالث، امواا غیرمنقوا، اشخاه حقوق  اداری:  قولنامه، مبایعه نامه، کلید واژه ها
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 :مقدمه

در اکثر مواقد فروشنده به تعهدات وود که همان تنظی  سند رسمی انتقاا مورد معامله به نام وریدار است اقدام می 

ان ملک را با دیبری با تنظی  نماید اما در موارد دیبری فروشننده بجای عمل به تعهدات مندر  در تاری  موور هم

قولنامه ثانوی به فروش می رسننناندذ لذا در این هنبام اسنننت که بین این دو قولنامه و به عبارت بهتر بین تعهدات 

و اجتماع حقوق متعاملین در آن  (112: 1388)آدابی،فروشنده با وریدار اوا و وریدار دوم تعارض به وجود می آید

شد  بناب شد و علی واحد ممکن نمی با راین علی رغ  اینکه قولنامه یکی ا  معاملات رایج در امر ورید و فروش میبا

 :1395)اسننکافی، رغ  این شننیوع فراوان که ضننروریات جامعه و توجیهات عرفی و عقلی نیز آن را تایید می نماید

تنظی  کنندگان آن اطلاعات کافی درباره مفهوم و ماهیت عمل حقوقی منعقد شنننده ندارند واین عدم اطلاع  (75

موجب میشنننود تا در آینده اوتلافات و دعاوی متعددی م رر گردد که نتیجه ای جز تحمیل هزینه های گزاه به 

  (214: 1388) آدابی، متداعیین و دستباه قضایی ندارد

شی که قولنامه  سیله نق ست که می توان گفت اکثر چنین معاملاتی به و در معاملات امواا غیر منقوا دارد آن چنان ا

قولنامه پایه گذاری شده و تحقق یافته آن چه مسل  است اینست که قولنامه همیشه در معاملات رایج بوده و هست 

شکیل بید در آینده دارای سند عادی و یک قرارداد تعهد بر ت شد و به عنوان یک   10ماده ( 1375 ) ابرام،اعتبار می با

قانون مدنی مقرر داشته که قراردادهای وصولی نسبت به کسانی که آن را منعقد نموده اند در لورتی که مخالف 

سیاری ا  حقوقدانان با توجه به ماده فوق معتقدند که ادله لزوم وفای به عقود عالوه  ست ب شد نافذ ا لریح قانون نبا

معین عقود نامعین را نیز در بر می گیرد و یکی ا  مهمترین این عقود، قرار داد تعهد بر تشکیل بید در  بر قراردادهای

آینده اسننت که عموما در قالب سننند عادی تنظی  می گردد  ا  طرفی یکی ا  موضننوعات مورد تاکید قرآن کری  و 

سلام)ه(،پیامبر سبتا شخاه ن سئله وفای به عهد و لزوم انجام تعهدات ا شهور فقهای  م ست م به یکدیبر بوده ا

که با توجه به  ،شیعه قولنامه به عنوان یک سند عادی را بی اعتبار دانسته و عده ای نیز حک  به لحت آن نموده اند

)آناهید دلایلی که ارائه گردیده حک  به لحت ظاهرا لحیح تر می باشد و دلایل فقهی نیز برای این امر وجود دارد

بات (1394و  همکاران، به اینکه در جامعه امرو ی سنننند مالکیت یکی ا  مه  ترین دلایل اث با توجه    همچنین 

ستغلات پس ا  تنظی  مبایعه نامه و انتقاا مبید و به  شندگان اع  ا  اتومبیل و م سیاری ا  فرو شد و ب مالکیت می با

فاتر اسناد رسمی و ثبت سند گوناگون ا  حضور در د دلایلت به لاوصوه اوذ درلد قابل توجهی ا  وجه معام

اگرچه بحث های بسننیار مبسننوطی در وصننوه اینکه آیا بید امواا اع  ا  منقوا و   رسننمی وودداری می کنند

غیرمنقوا تشریفاتی است یا رضایی ، بین حقوقدانان م رر است ولی رویه قضایی به بحث غیر تشریفاتی )رضایی( 

قانون  221-230-10ارد به این ترتیب با تکیه به مواردی همچون مواد بودن بید اع  ا  منقوا و غیر منقوا سننوق د

لل  198مدنی و ماده  لوا فقهی نظیر ا سی مدنی و ا لحت معام« اوفو بالعقود»قانون آئین دادر لل  ت لاو نیز ا

دد است تا مستند به مبایعه نامه عادی را چه امواا منقوا و غیر منقوا را معتبر دانسته است ذ لذا این پژوهش در ل

 بر اساس مبانی فقهی و حقوقی این مشکل را بر طره نماید 

 تنظی  مشاهده و فیش ابزار در را م العات نتیجه که است  ایکتابخانه اطلاعات آوریجمد روش نظر تحقیق ا  این

و  شودمی انجام روا نظام لورت به مفاهی  محتوای و است تحلیلی تحقیق، تولیفی اجرای روش نظر گردد، ا می

  گیردمی قرار وتحلیل من قی تجزیه مورد م الب آن دنباا به



 

 

1121 
ی

کاو
وا

 
مه 

ه نا
ایع

 مب
قی

قو
 ح

ثار
آ

 
مه 

ولنا
و ق

ول
منق

یر 
ل غ

موا
ر ا

د
 

در 
وق

حق
 

ی
دار

ا
 

ان
ایر

 

 
 

 اعتبار و آثار حقوقی مفهوم شناسی -1

 اعتبار قولنامه 1-1

 اعتبار قولنامه تنظیمی به لورت شرط ابتدایی  -1-1-1

دعاوی ناشننی ا  آن، مسنناله قولنامه در حقوق ایران ا  مسننائل مبتلا به حقوقی در روابد مردم با یکدیبر اسننت که 

( امرو ه با پیشنننرفت روابد 87 :1390همواره بخش عمده ای ا  پرونده های محاک  را تشنننکیل می دهد )متین، 

 ( 121: 1392هری و دیبران، ه برای معامله وضد نموده اند )اباجتماعی، دولت و حکومت مقرراتی وا

صورت تعهد دوطرفی که درآن یک طره متعهد به فروش      شد یا ب صورت تعهد یک رفی با قولنامه اع  ا  اینکه ب

ن می شود، لرفا یک شرط ابتدایی است که این تعریف در مقابل شرط ضمن عقد آملک و دیبری متعهد به ورید 

نیست و هر گاه کسی بخواهد تعهدی نماید، باید قرار دارد که وفق نظر مشهور فقهای امامیه شرط ابتدایی لا م الوفا 

شماره  شنامه  ستا به بخ ضمن عقد قرار دهد که در همین را شرط  لورت  لورت یکی ا  عقود معین یا به  آنرا به 

که با تاسی ا  نظر مشهور فقهای امامیه، و بدون توجه به مقررات قانون نموداشاره میتوان  6/2/1362مورخ  6059/1

( و واقعیات جامعه این قبیل قولنامه ها را فاقد اعتبار شننرعی و قانونی دانسننته و دادگاهها را ا  الزام 10مدنی ) ماده 

طرفین به مفاد آن نهی نموده است   اما امرو ه دیبر این نظر به طور م لق طرفداری ندارد و گفته شده است که اگر 

وت قانون مدنی در مورد الزام آور بودن تعهدات منظور ا  شنننرط ابتدایی تعهدات یک رفه باشننند با توجه به سنننک

اما اگر منظور ا  شرط ابتدایی تعهدات دو طرفه   یک رفه در اینصورت شرط ابتدایی باطل بوده و الزام آور نمی باشد

قانون مدنی شده و معتبر و لا م الوفا می باشد  چرا که توافقات طرفین وار  ا   10باشد در اینصورت مشموا ماده 

ستقل ایجاد التزام می کنند نیا ی چه شده و تعهداتی که به طور م شناوته  ارچوب عقود معین نیز معتبر و لا م الوفا 

ندارند که برای الزام آور شدن لزوما ضمن عقد وار  لا م در  شوند و الزام وود را ا  عقد عاریه ببیرند  آنچه که 

شده، ت شناوته  شروط ابتدایی باطل  شرع به عنوان  شند و در  للی می با ستند که قائ  به تعهدات ا عهدات فرعی ه

» و « المومنون عند الشننروطه  » ولی عمومات ادله فقهی نظیر   بدون توجه به تعهدات الننلی موضننوعیت ندارند

و امثاا آنها همبی دلالت بر این دارند که توافقات طرفین ولو اینکه وار  ا  چارچوب عقود معین « اوفوا بالعقود 

ست و طبق نظر متاورین ا  فقها نظیر امام ومینیشنا شند بین طرفین الزام آور ا شرع با شده در  توافقات  )ره(وته 

شناوته اند و نظر قدمایی ا  فقها که فقد تعهدات مذکور در عقود معین  وار  ا  چارچوب عقود معین را الزام آور 

آور شناوتن تعهدات طرفین را واقد شارع مقدس الزاممعتبر و الزام آور شناوته شده است امرو ه متروک است  در 

سلام در این باب ا  جمله احکام  ست بلکه احکام ا لی تحت عنوان عقود معین ننموده ا صر در قالب های وا منح

ست که  ست و این به معنای آن نی ضا و تایید نموده ا شته ام ستند که عقود معینی که درآن  مان وجود دا ضایی ه ام

شد و الزاما باید در یکی ا  توافقات و تع شود معتبر نبا ضای  مان حادث می  هدات طرفین در  مانهای بعد که به مقت

قالب های عقود معین باشنند  بنابراین الننل در عقود و قراردادها حاکمیت اراده اسننت و قرار دادهای منعقده بین 

 :1399د نافذ و معتبر است  )کاتو یان، طرفین تا جایی که مخالف شرع و قانون و نظ  عمومی و اولاق حسنه نباش

102) 

https://qjal.smtc.ac.ir/article-1-861-fa.html
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ضایی وقت، در      شورای عالی ق شنامه  شهور فقها و بخ له می توان گفت : برولاه نظر م بنابراین به طور ولا

قانون مدنی بوده و در حدود مفاد و مودای  10حقوق موضننوعه، قولنامه به مفهوم شننرط ابتدایی نیز مشننموا ماده 

شد ) ل فی،  وود بین طرفین لا م ست چرا که این دو مفهوم بر یکدیبر قابل ت بیق می با  :1391الوفا و لا م الاجرا

دادگاه حقوقی بر همین اساس ) یعنی لا م الوفا نبودن قولنامه تنظیمی  8/12/66مورخ  409در دادنامه شماره    (103

صوه دعوی ووا ست که : در و شده ا ستدلاا  شرط ابتدایی ( چنین ا لورت  سته الزام ووانده به به  هان به ووا

تنظی  سننند رسننمی انتقاا ملک مورد ترافد به اسننتناد سننند عادی، نظر به اینکه معامله غیر منقوا با قولنامه عادی 

شند  شده با ضمن عقد وار  لا م و به وجه ملزمی به رعایت مفاد قولنامه ملزم  لورت گرفته بدون اینکه طرفین 

، 35شعبه  596/71قانونی تشخین و مردود اعلام شده است     البته در رای شماره تقاضای وواهان فاقد وجاهت 

ستدلاا ذیل نقض  سته را با ا شور دادنامه فرجام ووا ستدیوانعالی ک قانون مدنی، قرار  10: به تجویز ماده نموده  ا

ون نباشد نافذ است و دادهای وصولی نسبت به کسانی که آن را منعقد نموده اند در لورتی که مخالف لریح قان

شماره  ضایی وقت به هر حاا نمی تواند ناقض قانون  6/2/62مورخ  6059با التفات به اینکه بخشنامه  شورایعالی ق

ستدلاا موجهی به عمل نیامده و  ست ا لریح قانون ا سند مخالف  شد  نظر به اینکه مفاد این  معتبر و لا م الاجرا با

کور قابل ذکه قولنامه چون ضننمن عقد لا م تنظی  نشننده وفق بخشنننامه م بنابراین رد دعوی لننرفا به این جهت

قانون مدنی نیز منافات دارد علی هذا دادنامه مورد تقاضای  10پذیرش نیست موجه به نظر نمی رسد و با مفاد ماده 

 (69 :1389تجدیدنظر مخدوش است و نقض می گردد  )با گیر،

 اعتبار قولنامه تنظیمی به لورت مبایعه نامه 1-1-2

همان وری که پیشتر اشاره شد قولنامه تنظیمی بین طرفین چنانچه متضمن عقد بید نسبت به املاک باشد مبایعه     

سند عادی ایجاب و قبوا طرفین بر عقد بید املاک واقد  شود  به عبارت دقیق تر چنانچه در  نامه و معتبر تلقی می 

ش شرعی به حک  مواد شده با شود حتی  339و  338د مالکیت به مجرد تحقق ایجاب و قبوا  به وریدار منتقل می 

اگر طرفین قرارداد وود را تحت عنوان قولنامه تنظی  کرده باشننند و حق عینی برای وریدار با سننند عادی بر ملک 

و 338 ابق مقررات شننرع اسننلام و مواد (   طرفداران این نظر معتقدند که م105 :1399ایجاد می شننود  )کاتو یان،

قانون مدنی که قانون مادر در قلمرو حقوق وصننولننی اسننت عقد بید به ایجاب و قبوا محقق می شننود و  339

شاء نمودند ماووذ به آثار بید  ست و وقتی طرفین در قراردادی عقد بید را ان ساس تحقق عقد بید ا ضی طرفین ا ترا

قانون ثبت ارتباطی به موضننوع ندارد  همان وری که بیان گردید نمود و  48و 46و 22وود هسننتند و مقررات مواد 

ضات وقت دادگاههای حقوقی دو بتاری   ست و ثمره بحث در این نظریه  17/7/1365تبلور این عقیده در نظریه ق ا

ست چون برای و سند تنظیمی وعده بید ا ست که اگر ا  مفاد و مندرجات قولنامه  بر آید که  لرفا در این ا ریدار 

ضمانت اجرای تخلف و  ست، لذا تنها  شنده بر مبید همچنان برقرار ا یک حق دینی به وجود می آید و مالکیت فرو

ست و لاغیر اما به عقیده این گروه اگر  سد یکی ا  طرفین، م البه وجه التزام مرقوم در قولنامه ا عدم انجام تعهد تو

نامه بر آن نهاده باشننند ( رفین ) لننرفنظر ا  اینکه نام قولنامه یا بیدا  مفاد و مندرجات عمل حقوقی تنظیمی بین ط

ست و برای وریدار یک حق عینی به وجود  سند مبایعه نامه و مملک و نافذ ا ست این  برآید که منظور طرفین بید ا

معامله ارائه می کند وواهد آمد که ثمره این نتیجه گیری اینست که دارنده سند یاد شده آنرا به عنوان دلیلی بر وقوع 

سمی در مقام اعماا مواد  سند ر شریفات تنظی   ضور در دفتر وانه برای انجام ت و 47و ا  محکمه الزام ووانده به ح
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سمی بدهد    48 سند ر شنده یا وریدار به تنظی   شود و دادگاه ه  می تواند رای به الزام فرو ستار  قانون ثبت را ووا

ش شاهده می  سناد و املاک در تقابل  48و  46و  22ود که این نظر با مقررات مواد البته با کمی توجه م قانون ثبت ا

 است   

 

 اثر قولنامه بین طرفین-2

عقودی که بر طبق قانون واقد می شنننود بین متعاملین و قائ  مقام آنها لا م » قانون مدنی :  219بر طبق ماده     

نظر به مفاد این ماده به نظر می رسد « ا به علت قانونی فس  گردد  الاتباع است ذ مبر اینکه به رضای طرفین اقاله ی

که التزام به مفاد عقد را با لزوم آن نباید مخلوط کرد  به طور معموا این دو مفهوم همراه با یکدیبر اسنننت : یعنی، 

، بین لزوم عقد و ه  دو طره عقد ملتزم به مفاد عقد هستند و ه  حق بر ه   دن آن را ندارند  ولی ا  لحاظ نظری

التزام به مفاد آن تفاوت است : لزوم عقد آنان را ا  فس  عقد با  می دارد تا آنچه را به وجود آورده اند نباه دارند و 

پای بند به عهد باشنننند  لیکن، التزام به مفاد عقد و رعایت احترام آن بدین معنی اسنننت که تا پیمانی اسنننت ا  آن 

 لا م باشد یا جایز اطاعت شود، وواه آن پیمان 

در راب ه با لزوم عقد، چون قاعده عمومی اینبونه نهادها نیست لذا قانونبذار هر جا لا م دانسته قراردادها را به لا م 

( همچنین عقد ممکن است نسبت به یک ره لا م باشد و نسبت به طره دیبر  186و جایز تقسی  می کند ) ماده 

شته باشد و گاه  (  در عقد لا م 187جایز ) ماده  نیز ممکن است یکی ا  دو طره به حک  قانون حق فس  آن را دا

نیز عقد برای هر دو طره تا مدتی قابل فسنن  اسننت  بنابر این لزوم عقد به عنوان قاعده ای اسننت انع اه پذیر که 

جوا  عقد به طور کلی یا تنها به عنوان الل پذیرفته می شود ) الاله اللزوم ( : یعنی هر عقد لا م است، مبر اینکه 

امکان فسنن  آن در موارد واه احرا  شننود با این توضننیحات ملاحظه می گردد که قولنامه نیز ا  این امر مسننتثنی 

ست، در  لحت قرارداد ا سی  سا شراید ا شد چه وعده بید (  واجد  شرای ی که قولنامه ) چه بید با ست یعنی در  نی

ست و هیچ یک ا  طرفین الولا حق بر ه   دن آن را بنا بر قاعده الاله اینصورت در راب ه با طرفین عقدی لا م ا

اللزوم ندارند، و ملزم می باشننند تا آنچه را که به وجود آورده اند نباه دارند و پایبند به عهد باشننند تا  مینه التزام و 

اما در راب ه با شنننق دوم یعنی التزام به مفاد عقد باید گفت که چون این امر    اجرای مفاد عقد باقی باشننند )همان(

قاعده ای اسننت عام که در عقد لا م و جایز و ویاری نیز وجود دارد : بنابر این حتی در عقد جایز و ویاری ه ، تا 

واند نتایجی را که پیش  مانی که عقد فس  نشده است، دو طره ملتزم به مفاد آنند و کسی که حق فس  دارد نمی ت

 ا  بر ه   دن عقد به بار آمده است نسبت به وود نپذیرد لذا این امر در مورد قولنامه نیز ساری و جاری می باشد 

لل فوق بعضی گفته اند که  این نیرو ا    شود  بعضی دیبر نیز گفته اند که « اراده » در راب ه با  مبنای ا شی می  نا

شد  و در آور التزام به مفاد عقد ، ن شخن باید پایبند به عهد و وعده وود با ست که  شی ا  این قاعده اولاقی ا ا

عده ای نیز گفته اند که چون قرارداد وسنننیله تو ید ثروت و مبادله ودمات و کالاها اسنننت  پس باید کارگذار و 

است اما لرفنظر ا  اینکه  محترم باشد و به عبارت بهتر ضرورت های اجتماعی و نیا  سوداگران پشتوانه نفوذ عقد

منبد و مبنای نیروی الزام آور عقد چه باشد همبی حقوقدانان متفق القولند که اجرای قرارداد و ایفای تعهدات ناشی 

ا  آن اجباری است و هیچ یک ا  متعاملین، الولا نمی توانند ا  اجرای تعهدات وویش امتناع نمایند ذ مبر به حک  

فین در ضننمن قرارداد مقرر نموده باشننند النهایه اگر متعهد ا  ایفای تعهد وودداری کند، قانون و یا شننرطی که طر

https://qjal.smtc.ac.ir/article-1-861-fa.html
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متعهد له می تواند به مقامات لنننالحه قانونی متوسنننل شنننده، متعهد را مجبور به اجرای تعهد وویش و یا جبران 

قولنامه یک عمل حقوقی  (  اما پس ا  این توضیحات و اینکه220وسارت ناشی ا  عدم انجام تعهد نماید  )پیشین،

قانون مدنی  214است که تحت هیچ یک ا  عناوین عقود معین قرار نمی گیرد و ا  آنجا که مورد معامله م ابق ماده 

عملی می باشنند که هر یک ا  متعاملین تعهد تسننلی  یا ایفای آن را می کنند و نظر به اینکه، عمل  اع  ا  حقوقی و 

قانون  219قانون مدنی است و م ابق ماده  10لحاظ حقوقی معتبر بوده و مشموا ماده مادی است علیهذا قولنامه ا  

مدنی لا م الاتباع است و الل لزوم بر آن جاری است و البته در قانون و آیات و احادیث، لزوم وفا بر عهد و پیمان، 

وقی اسننت شننامل می گردد و اوتصنناه به عقود معین نداشننته و هر نوع معامله و قراردادی را که دارای آثار حق

طرفین عقد الزامی ندارند که اراده وود را در قالب یکی ا  عقود معین متجلی سا ند و حتی با نباهی به نوشته های 

فقهای معالننر، می توان دریافت که گرایش آنان به الزام اور بودن قراردادهایی اسننت که در قالب عقود معین انجام 

ست   با این حاا ب ستناد به ماده نبرفته ا ضی ا  حقوقدانان معتقدند که ا لحت و 10ع قانون مدنی نیز برای اثبات 

لننرفنظر ا  شننان نزوا آن ناظر بر قراردادها می باشنند و قولنامه  10الزام آور بودن قولنامه کافی نیسننت   یرا ماده 

  (191 :1386) کاشانی،چیزی جز وعده بید نیست و نمی توان آن را قرارداد تلقی کرد 

 

 اثر قولنامه و مبایعه نامه نسبت به اشخاه ثالث 2-1

شد ، بین متعاملین و » قانون مدنی  219همان وریکه بیان گردید بنابر ماده      شده با عقودی که بر طبق قانون واقد 

س  گردد   ست ذ مبر اینکه به رضای طرفین اقاله ویا به علت قانونی ف و نیز به موجب « قائ  مقام آنها لا م الاتباع ا

درباره طرفین متعاملین و قائ  مقام قانونی آنها موثر اسنننت مبر در معاملات و عقود فقد » قانون مدنی  231ماده 

شته و   « 196مورد ماده  ضی دوالت دا ست که در ترا سانی ا سبی و محدود به ک یعنی م ابق مواد فوق اثر عقد، ن

لننل الننولا نسننبت به اشننخاه ثالث هیچ حق یا دینی ایجاد نمی کند  به عبارت بهتر این قاعده که یکی ا  نتایج ا

حاکمیت اراده می باشنند قرارداد را فقد درباره طرفین موثر دانسننته و نسننبت به اشننخاه ثالث فاقد اثر می داند  

علیرغ  این امر و با وجود اینکه قرارداد برای تنظی  راب ه وصولی بین دو شخن بسته می شود، پدیده ای است 

سد و بیبانبان نیز نمی توانند وجود قرارداد را انکار کنند و این وجود  اجتماعی که با تاب و اثر آن به دیبران می ر

ست ذ  شود البته « موقیت حقوقی » در برابر آنان بی اثر نی ست که نتایج آن ک  و بیش دامنبیر همبان می  ویژه ای ا

ستقی  عقد تنها به دو طره عقد می  شتند و چون می دیدند که اثر م سترده توجه ندا سد، فرد گرایان به این آثار گ ر

اثر ندارد و بروی نیز الل نسبی بودن را به کلی انکار کرده و آن « شخن ثالث » ا  آن نتیجه می گرفتند که درباره 

شخاه ثالث را به  ستقی  عقد درباره ا شدند که آثار غیر م شتری بر این عقیده  ستند ولی عده بی را ادعایی پوچ دان

بنابراین قابل استناد بودن عنوانی است که برای   نایی بر الل نشمارندعنوان دیبری بیان کنند و آن را به عنوان استث

بیان آثار عقد در حقوق و تکالیف دیبران انتخاب شننده و ا  این طریق دو طره عقد می توانند در برابر دیبران به 

وجود پیمان و آثار آن میان وود، به عنوان یک پدیده اسننتناد کنند بدون اینکه بخواهند آنان را در راب ه وصننولننی 

ت دهند اشخاه ثالث نیز، به همین عنوان به آثار عقد میان اطراه آن استناد می کنند و سودی را که ا  آن می دوال

ل لار، کمترین با تاب اثر عقد را در  ست و به عقیده این گروه این ا شاء عقد ا سته و بیرون ا  قلمرو ان برند ناووا

سا گار  ست  برای مثاا  231کردن واقعیت با مفاد ماده راب ه با دیبران بیان می کند و وسیله ای برای  قانون مدنی ا
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ست و  شنده نی سبی و محدود به ارتباط با فرو شود  مالکیت وریدار تنها مفهومی ن در موردی که مالی فرووته می 

است  هنبامی معنی پیدا می کند که در برابر همه قابل احترام و استناد باشد  همچنین، نفوذ کامل وکالت به این معنی

که هر کس با وکیل رو به رو شود او را نماینده موکل بشناسد و به همین منظور نیز نیابت داده می شود  پس، معیار 

لورت که تعهد الزام آور عقد،  ست : بدین  ستناد به آن، تمیز طبیعت اثر عقد ا سبی عقد و قابلیت ا جداکردن اثر ن

( پس ا  این مقدمه پر 273 :1399قد، همبانی است  )کاتو یان،نسبی و محدود به دو طره عقد است و آثار دیبر ع

ستناد  شخاه ثالث معتبر و قابل ا سبت به ا سری دارد یعنی قولنامه نیز ن ست که این امر درباره قولنامه نیز ت ضح ا وا

که طره اسننت و این اثر را دارد که معامله کننده می تواند به وجود قولنامه و آثار حقوقی آن در مقابل اشننخالننی 

شخاه  ستناد در برابر ا ست که قلمرو این قابلیت ا سیار مه  در این راب ه این ستناد کنند اما نکته ب ستند، ا قرارداد نی

ثالث تا چه حد اسننت یعنی به عنوان مثاا اگر فرض کنی  قولنامه ای در راب ه با فروش آپارتمانی بین دو نفر تنظی  

شود و برای متعاملین تعهدات ضا می  ضور در و ام شنده تعهد کند ظره مدت معینی با ح ی به وجود می آید و فرو

دفتر اسننناد رسننمی، نسننبت به انتقاا آن اقدام کند حاا اگر فروشنننده قبل ا  انتقاا فوق، مورد معامله را به دیبری 

 بفروشد، وضعیت قولنامه قبلی چه می شود؟ در این وصوه دو عقیده وجود دارد : 

ست و اثر این تعهد ) حق دینی ( الف ( عده ای معتقد  لل و نتیجه و اثر قولنامه  ایجاد یک حق دینی ا ند چون حا

محدود به راب ه بین دو شننخن اسننت ) بر ولاه حق عینی ( و التزام ناشننی ا  آن نیز محدود به همین راب ه می 

سود او تعهد سی که به  ست و ک شنده بر مبید همچنان باقی ا ست حق عینی بر  شود و نیز چون مالکیت فرو شده ا

ماا پیدا نمی کند و با تنظی  قولنامه مالکیت عین به متعهد له منتقل نمی شود  پس معامله دوم همچنان لحیح است 

ووریدار حق اب اا معامله ثانوی را ندارد و هر چند که فروشنده پیمان شکنی کرده باشد فقد باید وسارت بپردا د 

 است  نتیجتا اینکه این معامله در برابر ثالث قابل استناد نیست   و فروشنده ماا وودش را فرووته 

در رد این عقیده می توان گفت که عقود عهدی نیز در برابر اشنننخاه ثالث قابلیت اسنننتناد دارد ) و نباید قابلیت 

شد اثر الزام آور عقد ی ست ( بدین توضیح که، همان ور که گفته  ستناد را محدود به عقود تملیکی دان شی ا ا تعهد نا

ا  آن نسبی شمرده می شود ذ و قابلیت استناد عقد ویژه آثار دیبر عقد است و این جدایی به دلیل متفاوت بودن اثر 

عقد و قابل استناد بودن آن در برابر اشخاه ثالث است چون بدیهی است که تعهد ناشی ا  عقد دامنبیر هیچ ثالثی 

لقی و تصور به وجود آید که در عقود عهدی قابلیت استناد وجود ندارد نمی شود اما علتی که موجب گردیده این ت

اینست که معمولا ا  استناد به این اثر در راب ه با دیبران  حاللی به دست نمی آید  با وجود این در پاره ای موارد 

قرارداد شریک یکی ا   ا  این استناد فایده به وجود می آید، به عنوان مثاا : در موردی که شخن ثالث در تجاو  به

شه ای در  سئولیت پیدا می کند : فرض کنی  کارگر فنی یا هنر پی شود، در برابر طره دیبر قرار داد م دو طره می 

برابر کارفرمای وود تعهد کرده باشنند که نزد دیبری کار نکند و ودمت وود را به انحصننار در اوتیار کارفرما قرار 

شراید بهتر کارگر یا  دهد و در این حین مدیر کارگاه یا شتر و  ستمزد بی شنهاد د شا وانه دیبری به عمد و با پی تما

هنر پیشه متعهد را می فریبد و به موسسه وود می برد که این اقدام نوعی تقصیر و اقدامی نامتعاره است،  یرا اغوا 

 (279ر او قابل استناد است  ) همان، کننده نیز باید به تعهد  میان  یاندیده و کارگر احترام گذارد و قرار داد در براب

بنابه مراتب فوق به نظر می رسد که این امر در مورد قولنامه نیز لادق باشد یعنی اگر مالکی به موجب قولنامه تعهد 

کرده باشنند ملک وود را بفروشنند و دیبری با عل  به وجود این تعهد ملک را ا  او وریداری کند و بدین وسننیله 

https://qjal.smtc.ac.ir/article-1-861-fa.html
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بین ببرد، قولنامه در برابر این وریدار جدید قابل استناد است و شرکت در این نقض عهد تقصیر  موضوع تعهد را ا 

ست  ست ک  اگر نتوان اب اا را ووا ست نمود و حداقل و د ست پس می توان براین مبنا اب اا معامله را در ووا ا

 وی مسئوا و مکلف به جبران وسارت وواهد بود وواهد بود  

تقدند که چون درباره اسنننتناد به اثر تملیکی عقد و ایجاد حق عینی هیچ تردیدی وجود ندارد و ب ( اما عده ای مع

یکی ا  اولاه بار  حق عینی، قابل استناد بودن آن در برابر همبان است لذا اگر ا  مفهوم و مودای قولنامه تنظیمی 

مفهوم اون ( این قرارداد در برابر ثالث بدون بین طرفین تلقی وقوع عقد بید شود ) نه تعهد به بید یعنی قولنامه به 

شک قابلیت استناد وواهد داشت و وریدار به عنوان مالک مبید می تواند به علت اینکه فروشنده هنبام معامله دوم 

مالکیتی در مورد معامله نداشته اب اا آن را ا  دادگاه تقاضا نماید به عبارت دیبر در این گونه موارد مالکیت وریدار 

ست   ستناد ا ست و در برابر همبان محترم و قابل ا شنده نی سبی و محدود به ارتباط بین او با فرو )  تنها مفهومی ن

 (287همان، 

 

 اشکاا مختلف معاملات معارض با قولنامه -3

حکمت اجباری شننندن ثبت املاک و تشنننریفات مربوط به ورید وفروش آن را می توان جلوگیری ا  وقوع     

رض، اعماا نظارت برانتقاا سر مین ملی، اجرای قوانین مالیاتی و تو ید عادلانه  مین دانست و ا  این معاملات معا

لحاظ مقررات ثبتی با نظ  عمومی ارتباط نزدیکی دارد  با نباهی دقیق به ابعاد مختلف مقررات ثبتی چنین دانسنننته 

ملاتی مردم بوده وا  این طریق وواسته است می شود که هده ا  وضد آن ایجاد نظ  حقوقی در روابد مالی و معا

شار ا  اطمینان وآرامش را برای جامعه به ارمغان آورد  سر شهای اجتماعی را کاهش داده و ندگی  شمک منا عات وک

للار گردد اما مهمترین بحثی  شد و باید ا شد محکوم به ب لان می با سیری که معارض آن با و قاعدتا هر نباه و تف

ای را قولنامه ( م رر اسننت، قولنامه معارض می باشنند بدین لننورت که گاهی فروشنننده قولنامه که در وعده بید )

بندی مشخن، به تعهدات وود عمل کرد، در تاری  معین شود اگر وریدار طبق  مانکند و در آن متعهد میامضا می

اما به جای انجام این تعهد،  (1396یا، ) جلالی ندر دفتر اسناد رسمی حاضر و سند انتقاا را به نام وریدار امضا کند 

کند در این  مان اسنننت که می گویی  بین دو قولنامه تعارض در تاری  موور همان ملک را با دیبری قولنامه می

سند عادی  شد حاا چنانچه هر دو قولنامه در حد  وجود دارد و اجتماع حقوق دو متعامل در آن واحد ممکن نمی با

سی رای موافق میباقی بمانند و وریدارا سلما ک سند م رر کنند، م گیرد که تاری  ن در دادگاه دعوی الزام به تنظی  

للی در آنجاست که مالک با وریداردوم به توافق رسیده و سپس در قولنامه ست  اما بحث مه  و ا اش مقدم بوده ا

ضا می سند انتقاا را به نام وریدار دوم ام سمی  سناد ر شنده با وریدار اوا و دوم کند  اینجا بین تدفتر ا عهدات فرو

سمی تعارض به وجود می سند ر لورت یک قولنامه عادی مقدم و یک قولنامه موور منتج به تنظی   آید و در این 

   (27 :1386داری  که با یکدیبر تعارض دارند ) کاشانی، 

 

 تعارض بین دو قولنامه عادی 3-1

سند عادی قولنامه، تعهد به فروش ملک وود را به دیبری می نماید و بار دیبر      شنده یکبار با  در این فرض فرو

بتاری  موور با سننند عادی دیبری ) قولنامه ( تعهد به فروش همان ملک به دیبری می نماید که در این حالت بین 
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می آید و اجتماع حقوق دو متعامل در آن واحد  تعهدات فروشننننده در مقابل وریدار اوا و دوم تعارض بوجود

ممکن نمی باشنند که به بررسننی حالات مختلفی که در فرض تعارض دو قولنامه ) سننند عادی ( بوجود می آید می 

 پردا ی  

 

 با تاری  متفاوت (  سند عادی)فرض تعارض بین دو قولنامه 3-2

لریح ماده      شرکت در تنظی  آنها  1305طبق نن  لی که  شخا سناد عادی تاری  فقد درباره ا قانون مدنی در ا

ست بنابراین تاری  مندر  در یکی ا  دو قولنامه ولو  شده معتبر ا لیت  سی که به نفد او و شته و ورثه آنها و ک دا

ل دارنده قولنامه ای که تاری  آن موور است نمی باشد و اینکه مقدم بر تاری  قولنامه دیبر باشد قابل استناد در مقاب

لادرکرد ولی اگر  لره تقدم تاری  یکی ا  دو قولنامه عادی نمی توان حک  به نفد دارنده قولنامه مقدم التاری   به 

لورتی دادگاه با رسیدگی قضایی تقدم تاری  یکی ا  دو قولنامه را بر اساس ادله اثبات دعوی احرا  نماید طبعا در 

شود دادگاه قولنامه مقدم التاری   شناوته  سوی محکمه  که قولنامه مذکور به عنوان یک قرارداد تعهد آور و معتبر ا  

ساس آن حک  به نفد دارنده آن لادر می کند  یرا با محر  شدن این که مالک به تاری  مقدم  سته و بر ا را معتبر دان

وریدار اولی داده اسننت معلوم و کشننف می شننود که او حق نداشننته  تعهد معامله و انتقاا رسننمی ملک وود را به

نه انجام تعهد اولی را منتفی کند بنماید و تعهد دوم به  مجددا راجد به همان ملک تعهد معارض دیبری که  می

ست ) همان،  لورت 27جهت فقدان محلی برای اجرای آن باطل ا سند دارای تاری  مقدم در  ( به عبارت دقیق تر 

ر فروشنده بر لحت آن به لحاظ اعتبار اقرار به  یان مقر، قابل استناد علیه فروشنده است  بنابراین دادگاه باید به اقرا

اعتبار مندرجات سند عادی مذکور رسیدگی و در لورت اثبات وجود تاری  مذکور در سند در  مان امضای آن به 

ند رسمی انتقاا ملک به وریدار بدهد  یرا ا  یک طره وسیله فروشنده، رای بر محکومیت او به تنظی  و امضای س

شود اما در این میان پس ا  ثبوت  سند، ادعای هر دو وریدار به دلیل تعارض، غیر قابل قبوا می  سقوط دو  پس ا  

سود  شنده به  شنده، نوعی اقرار کتبی فرو سیله اقرار فرو سند عادی به و ضای  وجود تاری  مقدم مذکور در  مان ام

شنده گردد  حالت دیبری که نیا   وریدار شود که می تواند مبنای رای محکومیت فرو سند عادی مذکور ثابت می 

به بررسی دارد به این لورت است که دو قولنامه توسد فروشنده با دو وریدار منعقد شده که یکی ا  این قولنامه 

دارای تاری ، معتبر وواهد بود نتیجتا شامل  ها دارای تاری  بوده و دیبری فاقد تاری ، که در این لورت سند عادی

حک  فوق وواهد شننند چرا که حقوقدانان معتقدند در این حالت طبق النننل تاور حادث آنکه تاری  ندارد موور 

 فرض می شود  

 

 فرض تعارض بین دو) قولنامه( سند عادی با تاری  یکسان یا بدون تاری  3-3

الت اوا اینکه هر یک به اسنتناد سنند عادی ) قولنامه ( فاقد تاری  یا این فرض وود دارای دو حالت اسنت : ح    

دارای یک تاری ، مدعی وریداری ملکی هستند ولی باید هیچ یک ا  دو بید را نسبت به دیبری تایید نمی کند و یا 

ضایی بودن عقود بحث معاملات معارض بدون تنظی   ست و در این حالت طبق نظریه ر سا باید غایب ا سا سند ا

رسمی م رر است و اگر هیچ دلیل و اماره دیبری بر تقدم معامله یکی ا  دو سند عادی نباشد و دادگاه نتواند تقدم 

یکی ا  دو معامله را احرا  کند با توجه به الننوا و قواعد حقوقی هر دو معامله با سننند عادی به لحاظ اینکه امکان 

https://qjal.smtc.ac.ir/article-1-861-fa.html
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ض سنناقد می شننود و محکمه حک  بر ب لان دعوای هر دو ترجیح و برتری یکی بر دیبری نیسننت ا  باب تعار

مدعی با همین استدلاا لادر می کند و به عبارت دقیق تر تحقق مفاد هیچ یک را نمی توان مقدم بر دیبری  فرض 

ساقد لادر می گردد )شهیدی، شریفاتی بودن 69 :1400کرد و با تعارض با یکدیبر حک  ت ساس نظریه ت (  البته برا

به املاک نیز، دعوی هر دو مدعی محکوم به ب لان اسننت چون لننره تنظی  سننند عادی ) قولنامه ( عقود راجد 

قانون ثبت قابل پذیرش  48موجب تحقق عقد نیسنننت و به عنوان دلیل اثبات وقوع معامله املاک نیز به حک  ماده 

دو سند عادی با تاری  یکسان یا فاقد (  اما حالت دوم اینکه باید تاری  تقدم یکی ا  93 :1399نمی باشد  )کاتو یان،

تاری  را نسبت به دیبری تایید می کند که حک  آن بر اساس نظریه رضایی بودن این است که عقدی را که باید آن 

شود  یرا با توجه به اینکه هیچ یک ا  دو بید بر دیبری برتری ندارد  را مقدم بر دیبری اعلام کرده باید معتبر تلقی 

یچیک ا  دو وریدار نمی تواند باید را ملزم به تنظی  سند رسمی انتقاا نماید اما در این میان اگر باید علی الالوا ه

تقدم تاری  یکی ا  دو بید را بر دیبری تایید کند تایید باید به عنوان یک دلیل بر تقدم واقعی و ترجیح این بید بر 

واند دلیل و یا حتی اماره اعتبار یکی ا  دو بید در برابر بید بید دیبر مورد اسنننتناد قرار گیرد که تایید مزبور نمی ت

دیبر باشد بلکه لرفا ا  جهت دلالت اقرار به  یان مقر یعنی شخن فروشنده می باشد وقتی دلالت دو سند عادی 

سند عا ستناد به  شود و در نتیجه هیچ یک ا  دو وریدار نمی توانند با ا ساقد می  دی به لحاظ تعارض مفاد آن دو 

ادعای وود را ثابت کنند تنها اقرار به عنوان دلیل منحصر می تواند در برابر فروشنده مثبت ادعای وریداری شود که 

  (95 :1389واکبا ،)بید ملک به او پیش ا  بید دیبر مورد اقرار فروشنده قرار گرفته است 

البته طبق نظریه تشریفاتی بودن عقد چون ثبت سند جز ذات عقد است حتی با اقرار باید نیز چه در مرحله ثبوت و  

چه در مرحله اثبات، عقد واقد نمی شود و دادگاه باید حک  بر ب لان هر دو دعوی لادر کند ولی عده ای معتقدند 

 (94بود  )همان، که در لورت اقرار باید، مقر ماووذ به اقرار وود وواهد

 

 سند عادی( با سند رسمی )تعارض میان  قولنامه-4

سند عادی دارای تاری   ستناد یک  ست که وواهان به ا ست دعوایی ا ستری رایج ا شتر در دادگ ا  میان دعاوی که بی

شده و درو سمی انجام  سند ر ست که با  سمی، ادعا دارد که معامله وی مقدم بر معامله ای ا سند ر ست مقدم بر  وا

اب اا سننند رسننمی انتقاا ملک و الزام فروشنننده به انتقاا رسننمی ملک به وود را دارد که در این مبحث دو فرض 

سی تقدم تاری  معامله ثبت  سمت اوا به برر شد   در ق سمت به آنها پرداوته وواهد  شود که طی دو ق م رر می 

اری  قولنامه بر معامله ثبت شده ) سند رسمی ( شده ) سند رسمی ( بر قولنامه و در قسمت دوم به بررسی تقدم ت

 (120 :1389) امینی، پرداوته وواهد شد   

 فرض تقدم تاری  معامله ثبت شده بر قولنامه 4-1

سند  ضایی وجود ندارد که قولنامه موور در مقابل  در حک  قانونی این فرض هیچ اوتلافی بین حقوقدانان و رویه ق

رسمی مقدم اعتباری ندارد لذا ا  اطاله کلام و استدلاا های بدیهی وودداری شده و به معظل اللی پرداوته وواهد 

 شد  

 اهمیت معامله در قانون مدنی -4-2
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 الاتباع لا م آنها مقام قائ  و متعاملین نیب باشنند شننده واقد قانون طبق بر که عقودی»  مدنی قانون 210 ماده م ابق

 قانون 222 و 221 و 220 مواد طبق زین و«   شننود فسنن  قانونی علت به ای اقاله نیطرف یرضننا به نکهیا مبر اسننت

 ای انجام به تعهد هرکس و کند یم ملزم اسننت شننده حیتصننر آن در که چیزی اجرای به را معامله نیطرف عقد مدنی

 ای انجام که عملی ثیح ا  ، مزبور مقررات اطلاق گرفتن نظر در با   بود وواهد آن انجام به ملزم کند، عملی ترک

 عمل نیب و سننناوتمان احداث با یآبرسنننان طرر مانند مادی عمل نیب یتفاوت ، ردیگ یم قرار تعهد مورد آن ترک

 در   ردیگ یم بر در زین را یحقوق اعماا موارد مزبور مقررات و ندارد وجود ابراء قاعیا ای دیب یانشنننا مثل حقوقی

 وود تعهد یاجرا به ملزم ، کند مالی فروش و دیور جمله ا  و یحقوق عمل یک انجام به تعهد هرکس ، جهینت

 معامله مورد»مدنی قانون 214 ماده در که«  عملی»  کلمه بالا، نصننوه اطلاق بر افزون   بود وواهد بید وتشننکیل

 یمعرف معامله مورد عنوان به« کنند یم را آن یفایا ای  یتسنننل تعهد متعاملین ا  هریک که باشننند یعمل ای ماا دیبا

 نظر در و مقررات بررسننی با ، رانیا مثبت حقوق در   شننود می حقوقی عمل شننامل وود اطلاق با اسننت، دهیگرد

 در او سننود به معینی ماا فروش که شننخصننی برای عینی حق شیدایپ که رسنند می نظر به حقوقی، قواعد گرفتن

شتوانه ا  شده تعهد قرارداد ستدلالی پ ست برووردار تری قوی تحلیلی و ا  اذن بدون توان نمی متعهد ، جهینت در   ا

سبت ، له متعهد سا گار او تعهد انجام با که دهد انجام حقوقی عملی مزبور، نیمع ماا به ن شد نا  لورت در و ، با

    دانست نافذ غیر ، له متهد حق گرفتن دهیناد لیدل به دیبا را حقوقی عمل نیا ، عملی نیچن انجام

در ارتباط با تعارض بین دو قولنامه نیز گفته شنند چنانچه هر دو قولنامه در حد سننند عادی باقی بمانند و وریداران 

اش مقدم بوده گیرد که تاری  قولنامهدر دادگاه دعوی الزام به تنظی  سننند م رر کنند، مسننلما کسننی رای موافق می

شنده (، با وریدا ست  اما گاهی درحالتی مالک ) فرو ست به ا ردوم که به تاری  موور قولنامه را با او تنظی  نموده ا

کند و در این لورت یک قولنامه عادی مقدم و یک توافق رسیده و سند انتقاا ) سند رسمی ( را به نام او تنظی  می

شروحا پرد سی این حالت، م سمی داری  که با یکدیبر تعارض دارند که به برر سند ر اوتی  قولنامه موور به تنظی  

وگفتی  که اگر چه رویه غالب محاک  دلالت برجوا  اب اا معامله دوم که با سننند رسننمی واقد شننده دارد ولی نظر 

ارجح اینسننت که حفح حقوق عمومی و عدالت جمعی و کلان نبری اقتضنناء می کند که معامله رسننمی ثانوی به 

سن نیت بودن وریدار مورد حمایت قانون قرار گیرد و بر سمی ) قولنامه شرط با ح سند ر ای وریدار بدون تنظی  

سی  و البته این امر نافی مسئولیت کیفری فروشنده و  شنا سند رسمی وریدار با حسن نیت ن ای ( حقی برای اب اا 

 پرداوت وسارات وارده به وریدار قولنامه ای نمی باشد  
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 نتیجه:-5

اشننخاه ثالث این قرارداد تفاوت والننی با سننایر عقود و قرارداد ها در مورد اثر قولنامه بین طرفین و درراب ه با 

نداشته یعنی علاوه بر اینکه مشموا قاعده نسبی بودن قراردادها است در برابر اشخاه ثالث نیز قابلیت استناد دارد 

ترین سننپس به مسننئله تولننیف و تفسننیر پرداوته شنند و دانسننتی  که قولنامه های تنظیمی بین طرفین یکی ا  مهم

ست که به طور ق د می توان گفت که در کمتر دعوایی در راب ه با قولنامه پیش می  جولانباههای تفسیر قراردادها ا

شود ا   سیر قرارداد م رر می  لیف که بعد ا  تف سئله تو شد  البته م لیف ان نبا سپس تو سیر و  آید که نیا  به تف

ماهیت حقوقی عقد منعقد شده در اعتبار و آثار و حقوق و  اهمیت به مراتب بیشتری بر ووردار است چرا که تبیین

تعهدات طرفین عقد با توجه به اوتلاه دیدگاهها موثر اسنننت و در ضنننمن هر یک ا  طرفین تلاش می کند که 

تولیفی ا  عقد ارائه کند که اهداه اورا تامین کند  اما در وصوه نظریاتی که در باب نقش ثبت سند وجود دارد 

ه نظری که ثبت سند را جزء ذات عقد می داند و معاملات عادی ) قولنامه ها ( را باطل می داند به جای باید گفت ک

اینکه با واقیات جامعه من بق باشنند و گره ای ا  روابد معاملاتی مردم ببشنناید بر دامنه مشننکلات و معظلات می 

وری املاک در دفاتر اسنناد رسنمی و ثبت سنند افزاید چرا که با توجه به مقررات دسنت و پاگیر و وقتبیر، انتقاا ف

مقدور نمی باشد و افراد ناگزیر ا  تنظی  قولنامه هستند مضافا اینکه مقررات ثبتی ه  قولنامه های تنظیمی را لریحا 

باطل ندانسننته و لذا اطلاق این نظر مورد قبوا نمی باشنند  همچنین اطلاق نظریه رضننایی و غیر تشننریفاتی بودن 

لاک نیز اگر چه امرو ه رویه غالب محاک  اسنننت نمی تواند مورد پذیرش باشننند و باید با تعدیل این معاملات ام

نظریه، معامله با سند عادی ) قولنامه ( را در  مانی که معامله ای با سند رسمی در تقابل با آن است غیر قابل پذیرش 

ان مسیری میرود که نظریه تشریفاتی بودن میرود دانست  البته چون نظریه انحصار اثبات مالکیت به ثبت سند به هم

 اطلاق این نظریه نیز به طور کامل مورد پذیرش نمی باشد 

بنابراین با توجه به تبیینی که ا  نظریه عهدی بودن معاملات املاک لنننورت گرفت به نظر می رسننند این نظر ه   

ت و این نظریه اگرچه استثنایی را بر قواعد اکنون بهترین راهبشا برای حل معظلات و مشکلات معاملات املاک اس

ماهوی حاک  بر قرارداد ها ایجاد می کند و شرط تحقق معامله و انتقاا مالکیت را منوط ثبت رسمی معامله می داند 

 10اما بر ولاه نظریه تشنننریفاتی بودن، معاملات راجد به املاک را فقد به عنوان یک قرارداد عهدی طبق ماده 

عتبر می شنننناسننند ) قولنامه به مفهوم اون ( و به عنوان بیعی که طرفین بر قرارداد وود نهاده اند قانون مدنی م

اعتباری قائل نمی شود نتیجه و اثر این نظریه که موافق با مصالح جامعه می باشد این است که دارنده این قبیل اسناد 

قبل ا  ثبت رسننمی آن می باشننند  البته توافق منعقد  ) قولنامه ها ( فاقد هر گونه حق عینی بر املاک مورد معامله تا

قانون مدنی قابل پذیرش بوده و موجد یک حق دینی برای دارنده چنین  10شده به عنوان یک قرارداد موضوع ماده 

سندی است که بدینوسیله می تواند الزام فروشنده را به تنظی  سند رسمی و اجرای تعهد وود بخواهد ولی قرارداد 

سن نیتی را های تن سمی چنین وریدار با ح سند ر سمی را ندارند و  سند ر ضه با  ظیمی ) قولنامه ها ( قابلیت معار

نمی توان به وسنننیله قولنامه مقدم اب اا نمود النهایه علاوه بر اینکه می توان فروشننننده ای را که معامله معارض با 

 (45 :1388)امینی، ن و وسارات را نیز نمود  تعهدات قبلی وود نموده تعقیب کیفری نمود می توان م البه ثم

شود و اکثر اوتلافات بر  شرط ابتدایی نمی  صوه اعتبار قولنامه های تنظیمی چون امرو ه دیبر ا  آنها تلقی  در و

لورت بیعنامه  شته تنظیمی به  سد که نو ضایی به نظر می ر ست با امعان نظر در رویه ق بید یا وعده بید بودن آن ا
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شنده را  شند ( برای وریدار ایجاد حق عینی کرده و مملک بوده و فرو ست که ) هر چند نام قولنامه بر آن نهاده با ا

سناد رسمی برای انجام تشریفات تنظی  سند رسمی می نماید که ظاهرا این حق را )  ملزم به حضور در دفتر وانه ا

م اون نمی شننناسننند  اما در این تحقیق در باب نظریه عهدی یعنی حق الزام باید را ( برای دارنده قولنامه به مفهو

بودن معاملات املاک بیان گردید که چنین برداشنننتی لنننحیح نمی باشننند و طرفین عقد مکلف و ملزم به اجرای 

تعهدات قراردادی وود می باشننند النهایه قولنامه به هر شننکل آن ) بید و یا وعده بید ( بین طرفین لا م الوفا و لا م 

 جراست  الا
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 منابد:

 

شننرکت سننهامی :، جلد سننوم ، چاه هشننت  ، تهران  حقوق مدنی قواعد عمومی قراردادها ، (1392)  -----------

 انتشار  

 انتشارات ققنوس ،  :، چاه اوا ، تهران  علل نقض اراء حقوقی در دیوانعالی کشور(1378)  ----------- -

 :، چاه اوا ، تهران  قانون مدنی در ائینه اراء دیوانعالی کشنننور ، بید و احکام راجد به ان (1386)،-------------

   انتشارات فردوسی 

 انتشارات گنج دانش :ترمینولوژی حقوق، چاه نه ، تهران (1377)، ----------------

 جلد، چاه پنج ، تهران: چاه سفیدرود   1( ماهیت حقوقی قولنامه، 1375ابرام، احمد )

ضا، ) سمی، چاه 1388آدابی، حمیدر سناد ر سناد، اجرای مفاد ا (  حقوق ثبت تخصصی، حقوق ثبت املاک، ثبت ا

 اوا، انتشارات جنبل 

 (، فرهنگ ثبتی، چاه شش ،  نشر دادگستر 1395اسکافی، نادر)

 .نشر میزان، چاه دوم: تهرانمبانی نظری و عملی قولنامه،     (1394رتضی) اشراقی، م

 .، تهرانسی و نه ،چاه  1حقوق مدنی، جلد     (1399امامی، سید حسن)

 انتشارات جاودانه   : ، چاه اوا ، تهران محدودیت های اثر و اعتبار اسناد رسمی    (1389امرایی ، یونس) 

 ، 49 شماره ، حقوقی شهید بهشتی تحقیقات مجله ،  »منقوا غیر بید در سند ثبت نقش«   (1388) منصور ، امینی

   تابستان و بهار

،چناه اوا، قن : کنبنره جهنانی بزرگداشت شی   6و  5جلند، مجلندات  6مکاسنب،    (1415انصاری ، مرتضی )

 اعظ 

انتشارات جنبل  :، تهران  جزایی ( -) حقوقیرای الراری دیوانعالی کشور آمجموعه    ( 1395باوتر ، سید احمد)

 ، چاه اوا ، ساا 

 انتشارات ققنوس  :، چاه اوا ، تهران  راء دیوانعالی کشور در امور حقوقیآ    (1389با گیر ، یدالله )

 81، ماهنامه کنانون سنردفتران و دفتریاران، شماره «مفهوم اعتبار شروط ابتدایی «    (1387بهشتیان، سید محسن )  

  66-86،لن

 انتشارات امیر کبیر   :، جلد پنج  ، تهران دانشنامه حقوقی   (1400جعفری لنبرودی) 

 واکاوی منقوا، امواا معاملات رسننمی سننند تنظی  حقوقی و فقهی مبانی بررسننی «   (1396) لننادق نیا، جلالی

 سوم ساا علوی، فقه معاره اوتصالی-علمی دوفصلنامه ،»انتظامی نیروی با املاک و اسناد ثبت سا مان اوتلاه

  پنج  شماره

 انتشارات مجد   :، چاه اوا ، تهران  قانون مدنی در رویه قضایی    (1398حسینی ، سید محمد رضا )

،  ابان و مهر ، 66شننماره ، قضنناوت مجله ،»موضننوعه حقوق و فقه در قولنامه جایباه«     (1389مهدی) ، واکبا 

 تهران 
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، چاه پانزده  ،  قانون تجارت در نظ  حقوقی کنونی    (1390دمر چیلی محمد ، حاتمی علی ، قرایی محسنننن) 

 انتشارات دادستان   :تهران 

جلد، جلند ینا ده ، چناه اوا ا  دورة جدیند، تهران : موسسه  15لغت نامه دهخدا،     (1372دهخدا، علی اکبر )

 انتشارات و چاه دانشباه تهران با همکاری چاه رو نه 

 ناشر ود سوم  :، چاه اوا ، تهران  یین دادرسی مدنی در نظ  حقوقی ایرانآقانون     (1390 راعت ، عباس) 

 نشر حقوقدان  :، تهران  سوم، چاه  مای معاملات و طرر دعاوی غیر منقواراهن  ( 1381شفیعیان ، سید مهدی)

 انتشارات جهاد دانشباهی  : ، تهران  ، چاه شانزده  حقوق ثبت اسناد و املاک    (1396شهری ، غلامرضا)  

 .نشر حقوقدان  :تهران ،  پانزده ، چاه  تشکیل قراردادها و تعهدات   ( 1400شهیدی ، مهدی)

، جلد دوم ، چاه سوم ، تهران  دوره مقدماتی حقوق مدنی  قواعد عمومی قراردادها   (1399، سید حسین) لفایی

 نشر میزان : 

 موسسه اسماعیلیان، :سید محمد کاظ ،حاشیة المکاسب، جلد دوم، چاه اوا، ق     ه  ق( 1411طباطبایی یزدی)

،  47، ماهنامه قضاوت ، نشریه معاونت امو ش دادگستری تهران ، شماره « مقاله قولنامه»  (1386)کاشانی ، محمود ،

 مهرو ابان ساا  

نامه در فقه امامیه«    (1390کهنی وشنننک بیجاری، محمود و دیبران) پژوهشننننامه ، مجله »بررسنننی لزوم قول

  .126-111حقوقی،ساا دوم ،شماره اوا،لن

 .، بهار و تابستان17، ش »ه و ادله اعتبار آن، دانشنامه حقوق و سیاستقولنام«   (1391ل فی، علیرضا)

 چاه رو  نامه رسمی  :، تهران  نآقولنامه ماهیت حقوقی و اثار    (1396ل فیان ، حسین) 

  انتشارات رهام، چاه پنج  تهران:مجموعه رویه قضایی،  (1390متین، احمد)

 (1386، به اهتمام معاونت امو ش و توسعه قضایی قوه قضاییه)  مجموعه نشست های قضایی مسائل قانون مدنی

 انتشارات جنبل جاودانه ، چاه اوا  :تهران  

انتشارات دانشباه ، تهران:ده  ، چاه دومدهخدا ، جلد دوا لغت نامه  ( 1377سید جعفر)،محمد و شهیدی  ،معین 

 تهران  

 انتشارات بهنامی   :، چاه چهارم ، تهران حقوقی کنونیقانون ثبت در نظ    (1397میر ایی ، علیرضا) 
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